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Xiilasa 

Maqalada Tabriz ^oharindo manzil tikintisinin nazari-metodoloji osaslari va inkisaf 
istiqamatlari tadqiq cdilmisdir. Ohalinin artim saviyyasinin §aharin manzil tikintisina olan miisbat 
va manfi tasirlari arasdirilmisdir. Bununla yanasi, manzil tikintisinin sosial-iqtisadi xiisusiyyatlari 
va manzil fondu bazarimn formalasmasi kimi miihiim masalalar nazardan kcyirilmisdir. Manzil 
tikintisi sahasinin dinamik inkisaf'ini tamin etmak ii^tin onun idara olunmasi modelina va onun 
takrnilla§dirihnasi istiqamatlarina diqqat yetirilmisdir. 

Ayar sozlar: manzil, tikinti, iqtisadiyyat, inki§af, biidca, investisiya 

GlRl§ 

Manzil t ik intisinin fasilasiz va dinamik inkisafi sosial siyasatin tarkib hissalarindan biri olub, 
ahalinin manzilla tamin olunmasim, onlarin rahat yasamasim va manzila olan talabati miiasir 
saviyyada odamakdir. 

Manzil probleminin hallini silratlandirmak iiyiin ta§kilati, hiiquqi va maliyya bazasimn 
yaradilmasidir. Bu halda manzil probleminin hallinda qisamiiddatli va uzunmiiddatli 
kreditla§ma mexanizminin inki§af etdirilmasi nazarda tutulur ki, burada manzillarin (evlarin) 
alinmasinda va tikilmasinda vatanda§larin i§tirak etmasina gora manzil tikinsina biidcadan 
sosial komakliyin gostarilmasinda xiisusi investisiyalarin axminin havaslandirilmasidir. 

Manzil t ikin tisinin inki§af strategiyasimn realla§masinda maliyya-kredit mexanizminin 
asaslandigi biidca manbayi olmalidir. Onun formalasmasina asasan vatandaslarin, kredit 
ta§kilatlarinm, digar miiassisalarin va xiisusi investorlarm saxsi vasaitlari calb edilmalidir. Bu 
biidca regionlarda manzil tikintisini hartarafli inki§af etdirmak ii^iin yaradilmali va regional 
biidcanin biitiin alava galirlari regionun sosial inki§af fonduna yonaldilmalidir. 

Manzil tikintisinda asas masalalardan biri §aharin formalasmasinda va onun inkisafinda 
maskunla§ma yerlarinin diizgiin se 5 ilmasidir ki, bu da oz novbasinda ahalinin saymin dinamikasi 
va torpaq fondu ila srx alaqadardir. Problem ondan ibaratdir ki, sahar amala gatiran 
elementlarin qaryliqli alaqasini inkisaf miqyasi va tikintinin novbaliyi asaslandinlmali kohna va 
yeni saxlamlan fondla tikintinin hacmi arasindaki optimal nisbat miiayyanla§dirilmalidir. 

Iri §aharlarda ya§ayi§ binalarimn yenidan qurulmasi va asasli tamirinin hayata ke 5 irilmasi 
ya§ayi§ binalarimn xidmat miiddatinin onun amortizasiya saviyyasini nazara almaqla hayata 
ke 5 irilir. Burada ham§inin az martabali va xidmat miiddatini ba§a vurmu§ kohna binalarin 
sokiilmasi va onlarin yerinda §aharin bas planina uygun ya§ayi§ binalarimn tikilmasi 
asaslandirilir. 

Manzil tikintisinda asas problemlardan biri sokiilan tikintinin kompensasiyasmin diizgiin 
miiayyan edilmasi va onu miiayyan edanda hesablama moveud qanunvericiliya miivafiq 
olaraq ahaliya ya§ayi§ sahasi normasina gora kohna manzil fondunun sokiilmanin dayari ila 
yeni manzil t ik intis inin dayarina barabarla§dirilmahdir va ya miiqavilaya asasan onun pulu 
odanilmalidir. Hamyinin, ya^ayis binalarimn sokiilmasinda hamin evlarin yayimaq Liytin yararhq 
§araiti va texniki vaziyyati, ham qiymatlandirma prosesinda, ham da istismar miiddatini nazara 
almaqla, yani burada vaxt amili nazara almaqla hall edilmalidir. 

Ohalinin artim saviyyasinin manzil tikintisinin ta§kilina tasiri 

Zangin madaniyyat markazlarindan biri olan Tabriz §ahari miixtahf dovrlarda strateji 
movqeyina va alvcrisli iqlim saraitina gora qadim §arqda soli rat qazannnsdir. XVIII asrda ba§ 
vermis bir yox miiharibalar, tabii falakatlar (zalzala) va xastaliklar (taun, vaba s.) Tabriz 
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saharinin ahalisinin azalmasina vo soharin gcrido qalmasina sobob olmusdur. Bela ki, 1806-ci 
ildo Tabrizda goriis kcgiran fransali diplomat Pyer Cober vo ondan sonra Tabriza safar elm is 
Ceyniz Moriyerin soylodiklarina asaslanan Lokart Tabriz saharinin 50 min nafar ahalidan 
ibarat va atrafmda dagilmis evlarin ycrlosdiyi bir sahar oldugunu soylomisdir [ 6 ]. 

Bazi tadqiqat 9 ilar rniiasir dovrda yani XIX asrin avvollarinda olkoda sosial- iqtisadi 
inkisafm, saharsalma iizra dayisikliklar bas vermosini Rza sail in hakimiyato galmasi ila iist-iisto 
diisdiiyiinii qeyd edirlar. Onu da qeyd etmok lazimdir ki, yeni dovriin ovvolindo Tabriz 
saharinin ahalisi 200 min nafar olmus, bu da Tehran sahari ila eyni niifuza barabar olmusdur. 
Lakin, 1920-ci ildan iran-Rusiya arasindaki alaqolarin azalmasi vo ticarat islarinin tranin 
conubunda va neft quyulari otrafinda toplanmasi Tehran saharinin niifuzunun artmasina va 
saharin inkisafma sabab olmusdur. 

iran ila Avropa arasinda ticarat alaqolarin genislanmasi prosesinda daniz naqliyyatindan 
istifada olunmasi asasan olkanin canub bolgalarinda ycrlasirdi ki, (Xurram sahar, Bandarabbas, 
Abadan) buda miqrasiya fenomeni ilo qarsilasir. XX asrda Tabriz domir yolu tikilmis soharin 
simalinda hava limam yaradilib, Tabriz-Maraga va Tabriz-Marand tranzit yollarin salinmasi 
hayata kccirilmisdir. 

XX asrin ortalarinda Tabriz saharinda koklii surotdo dayisikliklar bas vermis vo 2003-cii 
ilda ohalinin sayi 289996 nafardan, 2009-cu ilda isa 1191043 nafora qadar artmis va 4,1 
dafoya barabar olmusdur. Tabriz saharinin arazisi 2003-cii ilda 2127 hektardan 2009-cu ildo 
7965 hektara qodar artmisdir. Son dovrda min il avvoldan indiya qadar Tabrizin niifuzunda bir 
90 x dayisikliklar olmusdur [7]. 

Qeyd etmak lazimdir ki, Tabriz saharinda ahalinin artim saviyyosi §arqi Azarbaycan 
vilayotina nisbatan daha aktiv olmusdur. Bela ki, Tabriz saharinda gotiiriilan dovr iizro ohalinin 
iimumi sayi 119%, §orqi Azarbaycan vilayatinda 100,1%, kand ahalisi isa daha zaif artmasidir. 
Bununla alaqodar olaraq ahalinin sayimn galacakda dayismasi va onun proqnozlasdirilmasi iizro 
malumatlari da islanilmisdir. Cadvol 1-dan goriindiiyii kimi, Tabriz saharinin ahalisinin sayi 
2012-ci ildan 2021-ci ila kimi 135% artacagi, §orqi Azarbaycan vilayoti iizro 2012-ci ildan 
2021-ci ila kimi 145% artacagi proqnozlasdirilmisdir. Buradan goriiniir ki, §arqi Azarbaycan 
vilayati iizra 2021-ci ilda ahalinin sayimn artim saviyyosinin daha £ox olmasi (145%) 
proqnozlasdirilmisdir. Ham 9 inin, ahalinin iimumi sayimn 2012 -ci ila nisbaton 2021 -ci ilda 
141% artmasi proqnozlasdirilmisdir. Bununla alaqodar olaraq, o ciimladan, Tabriz sahari iizro 
2021-ci ilda, 2012-ci ila nisbatan sahar ahalisinin 137%; kand ahalisi 117,6% artmasi 
proqnozlasdirilmisdir [3]. 

Codval 1. §arqi Azarbaycanda ahalinin sayimn (nafar) proqnozlasdirilmasi 


Adlari 

Sa 

har 



2012 

2021 

2012 2021 2012 

2021 

Tabriz 

1,448,653 

1,986,200 

130,659 153,685 1,579,312 

2,139,88 

§orqi Azarbaycan 
vilayotinin digar 
Saharlari 

953,886 

1,683,279 

1,070,258 1,312,011 2,004,144 

2,945,28 

9 

Cami 

2,402,539 

3,619,479 

1,200,917 1,465,696 3,603,4 56 

5,085,17 

Monba: iran Statistika Marl 

cazi.- Tehran, 2013. 


Bazar miinasibatlari saraitinda ahalinin optimal demoqrafik tokrar istehsahnm tamin edilmosi 
va onun proqnozlasdirilmasi an 9 otin problemlardan biridir. On 9 otin problemlardan biri 
demoqrafik strukturun formalasmasi va onlarin bir-biri ila alaqolandirilmasi vo struktura tasir 
edan amillarin askara 9 ixarilmasi va kompleks qiymatlandirilmasi, biitovliikda demoqrafik 
situasiyamn nazora alinmasidir. Takrar istehsahn harakat verici qiivvasi vo innovasiya 
prosesinin siirotlandirilmosina ahali kiitlosinin rolu boyiik oldugundan Tabriz saharinda va §orqi 
Azarbaycan vilayatinda illar iizro ilk novbada ohalinin sayimn dayismasi vo onun strukturunun 
dinamikasimn tadqiq olunmasi hayata ke 9 irilmisdir. 
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Monzil tikintisinin sosial-iqtisadi xtisusiyyoti vo monzil fondu bazarinin formala§- 

masi 

Bazar munasibatlari §araitinda monzil bazarinin daha da formalasmasi zoruri mosololordon 
biri olub, onun movqeyindan asili olaraq biitiin istirakcilarim sorti olaraq iig qrupa bolmak olar: 
saticilar, alicilar vo xidmot cdonlor. Monzil bazari biznesin bir ndvii olub, naticado zaruri evlar 
tikilir va onlarin se9ilmasina gcnis imkanlar yaranaraq, insanlarin hayat saviyyasinin 
yaxsilasmasina imkan yaradir. 

Tikinti mahsulun qeyd edilan texniki-iqtisadi xiisusiyyaltarini nazara alaraq, yasayis binalari 
qeyri-istehsal asas fondalara aid oldugundan, sosial-iqtisadi tabiatina gora ona istehsal fondlari 
kimi baxila bilar. Harnin fondalarin dayari odamalarin va rentabelliyin talablarina cavab vermir, 
5iinki onlar milli galirin artunini tamin etmirlar. Lakin manzil tikintisina yonaldilan investisiya 
qoyulu§u son naticada ahalinin maisatini va istirahatini, yasayis va amak saraitini yaxsilasdirir, 
insanlarin madani-texniki saviyyasinin yiiksaldilmasina sabab olur. Glial in in manzil- mo i sot 
saraitinin yaxisilasdirilmasi amak mahsuldarhgimn yiiksaldilmasina bilavasita tasir edir. Belalikla, 
qeyri-istehsal asas fondlari istehsal prosesinda istirak etmayarak, lakin onlar ictimai istehsalm 
zaruri elementlarina 9evrilirlar. 

Tikintinin bir 9ox basqa istehsal sahalarla alaqadar olmasi ila farqlanir ki, bu da istanilan 
obyektin tikintisinda bir §ox miiassisalarin layiho-axtaris, elmi- tadqiqat istirak etmasi ila va s. 
qeyd edildiyi kimi tikinti sferasinda bilavasita va ya do lay is 1 ila xalq tasarrufatimn digar 
sahalarina da maxsus olan taskilat va miiasisalar istirak edir, bunlar asas fondlarin yaradilmasina 
aid olan maddi sahalari ila qarsiliqli alaqadar olaraq da onlarin birinin oz vazifa va 
funksiyalari, planlasdirma va iqtisadi havaslandirma sistemi vardir. Burada investisiya prosesinda 
istirak edanlarin asas maqsadi, miimkiin daracada galir alda etmak va oz maqsadlarina qatmaqla 
oz vazifalarini yerina yetirmakdir. Odur ki, ela bir iqtisadi mexanizmin yaradilmasi talab olunur 
ki, vahid maqsada nail olmaq ii§iin investisiya prosesindaki biitiin istirakc 1 lari, obyektlarin 
miiayyan olunmus miiddatda istifadaya verilmasini va minimum xarcla basa galmasini tamin eda 
bilsin. 

Qeyd edildiyi kimi, yasayis evlari tikinti mahsulu olduguna gora, biitiin fondlar kimi iki 
formaya ayrilir: Natural-maddi va dayar. Qeyri-istehsal asas fondlari faaliyyat prosesinda 
natural-maddi istifada olunan fiziki cahatdan asinir, dayar ifadasinda isa yasayis evlari 
kohnaldikca oz dayarini itirirlar. Natural-maddi tarkibinda va fiziki asinmamn 
qanunauygunluguna gora asas istehsal va qeyri-istehsal asas fondlarmin xarici cahatdan 
oxsarligi vardir, 9iinki onlar kohnaldikca onlarin istehlak dayari eyni sokildo ifada olunur. 
Lakin, xarici oxsarligina baxmayaraq, asas istehsal va qeyri-istehsal asas fondlarin iqtisadi tabiati 
miixtalifdir. Ggar asas istehsal fondlari kohnalma prosesinda oziiniin istehslak dayarini yeni 
istehsal olunmus mahsulun iizarina ke9irirsa, qeyri-istehsal asas fondlari isa faaliyyat prosesinda 
maddi dayarlar yaratmayaraq, asinir, kohnalir[ 4 ]. 

Miiasir soraitdo manzil tikintisinin inkisafinin va ahalinin manzila olan talabatimn 
odanilmasinin asas istiqamatlarindan biri maliyyolosdirmo va kreditlosdirmo sisteminin daha da 
tokmillosdirilmosidir. Burada votondaslarin manzil almaq va ya tikmak isini yaxsilasdirmaq 
maqsadila ipoteka kreditlasmasi modelinin yenidan islanilmasi va onun yungiillasdirilmis 
formada tatbiq olunmasidir. Bunun ii9iin ipoteka banki yaradilmah va onun resurslan (xiisusi 
yigun va ipoteka istiqraz varaqalari) ancaq ipoteka kreditinin verilmasi ii9iin istifada 
olunmalidir. Ipoteka borclari ancaq sosial istiqamatda olub, ham yasayis evlarinin almmasi, ham 
da onlarin tikintisi va ya yenidan planlasdirilmasimn maliyyalasdirilmasi ii9iin istifada 
olunmalidir. Bu halda ilk novbada saxsi va ya kollektiv miilkiyyatda olan manzillarin xiisusi 
9akisini artirmali pensiya9ilar va az taminath ailalar (alillar, veteranlar, harbi qulluq9ular, qeyri- 
istehsal sahalarinin is9ilari va s.) hairujinin ganclarin, ganc ailalarin va ganc miitaxassislarin 
manzil almasi ii9iin dovlat taminati saxlamlmalidir. 

iiR-da bu tacriibadan istifala olunur bela ki, hokiimatin qararina asasan har bir eva ham 
manzil olmaq va ya ham da fardi manzil tikmak ii9iin uzun 15 il miidatina asagi daraca ila 
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25 min dollar bank krediti verilir ki, bu da ohalinin monzillo tom in olunmasina sorait 

yaratmaqla dovlot torofindon dostok gostorilmosinin toskil olunmasim gostorir [ 1 ]. 

Monzil tikintisinin idaro olunmasi modeli vo onun tokmillosdirilmosi istiqamotlari 

Tikintinin daimi tokmillosdirilmosi onun moqsodydnlii dinam ik inkisafmdan, kapital 
qoyulusunun tokrar istehsal strukturu miinasibotlorinin doyisilmosindon, tikinti sahosindo elmi- 
texniki toroqinin inkisafmdan asilidir. Bundan olavo tikintinin daimi tokmilllosdirilmosinin 
zoruriliyi onun olko orazisindo inkisafimn miioyyon dorocodo qeyri-boraborliyidir. Tikintinin idaro 
edilmosi sisteminin tokmillosdirilmosi prosesi elmi osaslandirilmis, daimi foaliyyotdo olan 
metodologiyamn islonmosini tolob edir. 

Osasli tikintinin idaro edilmosinin toskilinin tokmillosdirilmosinin metodoloji tominati t ik inti 
toskil in in elmi usullarimn, layiholondirilmosinin somoroli usullarimn, resurslarla tomin olunmamn 
qabaqcil usullarimn, tikinti istehsalimn toskil indo axin iisulundan istifado olunmasina 
osaslanmalidir vo asagidaki tolobloro cavab vermolidir: 

■universal olmali, yoni saholor, idarolor vo orazilor iizro onun ayri-ayri hissolorinin 
tokmillosdirilmosi vo somoroli totbiqi olmalidir; 

■ sistemin ayri-ayri elementlorinin vo onun hor hansi yekununun moqsodouygun 
tokmillosdirilmosinin mumkunliiyii nozoro alinmalidir; 

■ diizgiin vo aktual molumatlara osaslanaraq sistemin biitiin elementlorini vo tikintinin biitiin 
istirakcilarinm toloblorini borabor surotdo tarn xarakterizo etmoli [2]. 

Tikintinin idaro edilmosinin tohlili osasinda monzil tikintisinin idaro edilmosinin toskilati 
formasimn osas istiqamotlori osaslandirilir vo onun idaro edilmosinin strategiyasi toklif olunur. 
Monzil tikintisinin idaro edilmosinin toskilati aspektlorinin tohlili noticosindo daha aktual vo 
birinci novbodo tolob olunan mosololordon biri miixtolif soviyyolordo idaroetmo orqanlari 
arasinda fiinksiyalarm diizgiin boliisdiiriilmosidir. Tikintinin idaro edilmosinin 
tokmillosdirilmosinin metodoloji osaslarimn todqiq edilmosindo, idaroetmo nozoriyyosino 
osaslanaraq onun osas funksiyalan tohlil olunaraq idaroetmodo oks olaqo sisteminin iimumi sxemi 
islonilmisdir. Qeyd etmok vacibdir ki, todqiqat isindo regionlarin, sohorin vo ayri-ayri 
miiossisolorin inkisaf perspektivlorini nozoro alaraq idaroetmo obyekti kimi monzil tikintisi 
gotiiriilmiisdiir. idaroetmo strukturu iyerarxiya qaydasinda qurulur, onun bolmolori arasindan 
funksiya vo solahiyyotlorin boliisdiiriilmosinin qarsiliqli olaqosi gotiiriiliir[5, 8]. 

Tikintinin idaroedilmosinin layiholondirilmo sistemi tikinti prosesinin idaroedilmosinin 
toskilat strukturlarimn, metodlarimn texniki vasitolorinin, iqtisadi todbirlorino kompleksli sistemi 
kimi baxilmalidir. Basqa sozlo layiholondirilon sistem osasli t ik intinin idaroedilmosinin moqsodli 
sistemi kimi tosovviir edilmolidir. Tikintinin idaroedilmosinin moqsodli sisteminin hazirki 
sistemdon birinci forqi ondan ibarotdir ki, bu bazar munasibotlorino uygun golir, idaroedilmonin 
foaliyyoti oz vaxtinda, tarn vo hoqiqi iimumi sistemli molumatlara osaslamr, hor bin element vo 
biitiin tikinti iizro voziyyot sistemli tohlil edilir, tikintinin inkisaf gostoricilori vo 
proqnozlasdirilmasi osaslandirilir. Bu passiv formadan aktiv formaya kcgidi gostorir vo biitiin 
tapsiriqlarin vaxtinda yerino yetirilmosini tomin edir. ikinci forq ondan ibarotdir ki, biitiin 
proseslorin idaroedilmosi, yoni toskilat, elmi-todqiqat, layiholondirmo, resurslarla tomin olunma 
vo tikinti istehsali somoroli siirotdo aparihr. 

Biitiin bunlara osason §orqi Azorbaycan iizro idaroetmo strukturunun prinsipal sxemi 
islonilmisdir vo Tobriz sshorindo regional monzil tikintisino investisiyalarin colb edilmosino 
sistemli sokildo yonoldilmis hololik konkret idaroetmo strukturu movcud olmadigina goro, sahordo 
«bolodiyyo investisiya morkozinin» yaradilmasi vo monzil t ikin tisinin idaro edilmosi 
strategiyasimn reallasdirilma prosesi tovsiyo edilmisdir. 
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XoppJIM A.IH., /JOKTOpaHT 
A3ep6aiia>KaHCKHH YHHBepcHTeT 
ApXHTeKTypbl H CTpOHTeJlbCTBa 
TeopeTHKO-MeToaoJiorHHecKHe ochobm aouiuiuHoro CTpOHTeJlbCTBa b ropoae Te6pu3 

h 3Tanbi ero paiBirniii 
PesioMe 

B CTaTbe HCCJicnoBaiibi icopciHKO-MC'ionojioi HMCCKHe ocHOBbi n nanpaBJieiiHH pa3BHTHa 
>KHJinmHoro CTpOHTeJlbCTBa b Te6pH3e. npoaHajiH3HpoBaHO nojio>KHTejibHoe h oipHuaicjibiioe 
BJiHBHHe TeMnoB npupocia naccjicnHM Ha >KHJiHmHoe CTpoHTejibCTBO b ropouax. KpoMe toto, 
6buiH paccMOTpeHbi Bamibie co it h aji b ho - 3 ko h o m h h e c kh e ocoociiiioctm >KHJiHmHoro 
CTpOHTeJlbCTBa H (JlOpMHpOBaHHB pbIHKa /KHJIbH. MioSbl oScCIICHHTb JlHIiaMBMIIOC pa3BHTHC 
OTpacjiH >KHJiHmHoro CTpOHTeJlbCTBa, oco6oe BHHMaHHe 6biJio yncjicno ee mojicjih ynpaBJieimx h 
coBepmeHCTBOBaHHa. 

RjiioneBbie cjiosa: >KHJibe, ctpoktcjibctbo, 3KOHOMHKa, pa3BHTHe, oiojukct, hhbccthh,hh 
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Theoretical-methodological bases of housing construction in the city 
of Tabriz and stages of its development 
Abstract 

The article investigated theoretical and methodological foundations and directions of 
development of housing construction in Tabriz. The positive and negative effects of population 
growth rates on urban housing construction have been analyzed. Furthermore, important socio¬ 
economic features of housing construction and the formation of the housing market were 
considered. In order to ensure the dynamic development of the housing construction industry, a 
focus has been placed on its management model and improvement directions. 
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